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RESUMO

Esta monografia tem como objetivo demonstrar a regulacdo da locacédo de
imoveis urbanos, os elementos do contrato de locacdo e sua formacédo, e, em
especial a possibilidade de revisdo do valor do aluguel sob a ética da Lei n°. 8.245,
de 18 de outubro de 1991.

Demonstra-se também, os requisitos de direito material para o direito
revisional, e, o procedimento para tanto. Abordam-se as condicbes da acdo, a
peticdo inicial e as possiveis respostas do réu.

A andlise ainda considera a sentenca na acado revisional de alugueres e a
previsdo de recursos. Comtempla pesquisa jurisprudencial do Superior Tribunal de

Justica e do Tribunal de Justica do Estado de Séo Paulo.

Palavras Chave: Locacgdo. Imoveis. Urbanos. Inquilinato. Revisdo. Aluguel. Agéo.

Revisional.



ABSTRACT

This work aims to demonstrate the regulation of urban rental properties, the
elements of the rental contract and its formation, and in particular the possibility of
revision of the rent from the perspective of Law. 8245, of October 18, 1991.

Also, we demonstrate the pre-requirements of the material law for the
revisional law, and the procedure for doing so. It addresses the conditions of lawsuit,
the initial petition and the possible responses of the defendant.

The analysis also addresses the sentence in revisional lawsuit rentals and
forecasting capabilities. Jurisprudential research contemplates the Superior Court

and the Court of Justice of the State of Sdo Paulo.

Keywords: Rental. Homes. Urban. Tenancy. Revision. Rent. Lawsuit. Revisional.
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INTRODUCAO

Em cenéarios politico-econémicos ocorridos anteriormente em nosso pais, a
acao revisional de aluguel foi amplamente utilizada pelos locadores que buscavam
ajustar o preco do aluguel do imével ante a inflagdo corrosiva da época.

Com o advento do Plano Real houve a estabilizacdo da economia, que
resultou em um periodo de transformacéo para o setor imobiliario.

A estabilidade macroecondmica na fase posterior ao Plano Real favoreceu as
condic¢des de financiamento bancéario de longo prazo para o setor habitacional.

A atividade empresarial da construcéo civil foi influenciada positivamente por
um conjunto de fatores relacionados a dinamica do setor, que engloba o crescimento
da renda familiar, a plenitude nos postos de emprego, o aumento do crédito ao
consumidor, e, a maior oferta de crédito imobiliario.

O mencionado crescimento no setor da construcdo civil elevou os patamares
de comercializacéo das propriedades imobiliarias, e, consequentemente, verteu para
o ramo das locacdes.

Com o manifesto aquecimento do setor, aferido principalmente no ano de
2008, houve a necessidade de readequacdo dos valores praticados a titulo de
aluguel, principalmente na cidade de Sao Paulo.

Proprietarios de imdveis, investidores, ou simplesmente, locadores de
imoveis, buscaram pela via extrajudicial e judicial o reequilibrio de valor nos
respectivos contratos de locacéao.

Vale ressaltar que o reequilibrio em questdo, muitas vezes, ndo decorre do
ajuste compulsério por forca de lei, com a aplicacdo de indices previstos no contrato
de locacao, mas sim, da atualizacdo do aluguel ao valor de mercado, quando estiver
defasado.

A acdo revisional de aluguel procura o equilibrio econdmico-financeiro nos
contratos de natureza comutativa, ou seja, nos contratos em que deve existir uma
equivaléncia entre a prestacdo e a contraprestacdo, como ocorre no contrato de
locacéo.

Na hipotese da falta de éxito da via extrajudicial para atualizacdo do preco
locaticio em bases atuais de mercados, verificamos duas vertentes na relacao

locaticia. A primeira delas € a inseguranca do locatario que nao pretende pagar valor



maior do que o bem alugado permite ou comporta, ou, que esta acima de suas
possibilidades econdmico-financeiras. Secundariamente, verifica-se a figura do
locador que pretende receber numerario que considera justo.

A acdao revisional de aluguel, prevista na lei 8.245/1991 é o mais competente
mecanismo para preservar no curso da vida do contrato de locagéo, o seu contetado
econdmico.

Portanto, a escolha do presente tema justifica-se em razdo da aludida
crescente expansdo do mercado imobiliario nacional, principalmente nas grandes
capitais, e essencialmente no mecanismo judicial (acdo revisional de aluguel) que

permite o novo ajuste do valor de aluguel, outrora defasado.
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CAPITULO 1 - REGULAGCAO DA LOCACAO DE IMOVEIS URBANOS

1.1 Alocacao de imovel urbano

De forma geral, a locacdo estd prevista no Codigo Civil, e pode ter como
objeto coisas mdveis ou imoveis, desde que ndo se encontre tratada por legislacéo
especial.

A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, com as alteracdes incluidas pela
Lei n° 12.112 de 09 de dezembro de 2009 regulamenta a locacdo de imdveis
urbanos residenciais e ndo residenciais.

Na Lei em comento, h&a a previsdo de trés modalidades de locacéo. A primeira
delas é a locacéo residencial, com previsdo nos artigos 46 e 47.

Secundariamente, nos artigos 48 a 50, situa-se a locacdo para temporada, e,
por derradeiro, temos a locacdo nao residencial, elencada nos artigos 51 a 57.

A Lei n° 8.245/91 é chamada também por grande parte da doutrina de “Lei do
Inquilinato”, e, prevé obriga¢des do locador e do locatario, e outras disposi¢cdes que

merecem protecao especial.

1.2 LocacOes excluidas daincidéncia da Lei 8.245/91

A Lei 8.245/91 em seu artigo 1° exclui de sua abrangéncia determinadas
locacdes e situacfes assemelhadas.

Vejamos o artigo em comento, in verbis:

Art. 1° A locacao de imovel urbano regula - se pelo disposto nesta lei:
Paragrafo anico. Continuam regulados pelo Coddigo Civil e pelas leis
especiais:

a) as locagoes:

1. de imoveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de
suas autarquias e fundacgdes publicas;

2. de vagas autbnomas de garagem ou de espacos para estacionamento de
veiculos;

3. de espacos destinados a publicidade;

4. em apart- hotéis, hotéis - residéncia ou equiparados, assim considerados
aqueles que prestam servigos regulares a seus usuarios e como tais sejam
autorizados a funcionar;

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.
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De inicio, portanto, estdo excluidos os bens moéveis e os imoéveis rurais.

A primeira das exclusdes elencadas no mencionado artigo diz respeito aos
iméveis de propriedade do Estado (Unido, Estados e Municipios), bem como, das
respectivas autarquias e fundacdes.

O interesse publico impede que essas locagBes se sujeitem ao regime
privado. O Decreto-lei n°. 9.760, de 05 de setembro de 1946, dispde sobre os bens
de propriedade da Unido, e existe limitacdo também na Lei 8.666/1993 (Lei de
LicitacOes).

Vale lembrar, que ha a necessidade de distinguir duas situagbes que
envolvem a administracdo publica. Os contratos de locagdo firmados pelo Estado
(Unido, Estados e Municipios) na posicao de locador, estdo submetidos as normas
de direito publico, ao passo, que quando o Estado esta na posicao de locatério,
aplica-se a Lei do Inquilinato, ndo se submetendo a contratacdo a regime especial.

Na condicdo inicial o Estado esta investido em seu poder de supremacia
perante a outra parte (locatario), e, na segunda, por necessidade de ato de gestéao,
interessado em imovel particular, sera submetido a Lei 8.245/91.

Secundariamente, a norma também nao terd incidéncia no caso de locacdes
de vagas autbnomas de garagem ou espacos destinados a veiculos. A locacao
sobre esse tipo de bem devera ser regida pelo Codigo Civil. Excecéo ocorre, quando
0 apartamento € locado conjuntamente com a respectiva vaga de garagem.

Os espacos destinados para propaganda igualmente ndo detém
compatibilidade com a lei de locacdo predial urbana. Mesmo situados em prédios
urbanos para utilizagcdo de cartazes, outdoors, luminosos e propaganda em geral.
Estdo afastados em virtude de ndo haver qualquer funcéo ou finalidade residencial
ou ndo residencial.

No numero “4” da alinea “a” do artigo 1° da Lei n°. 8245/91, vemos que a Lei é
expressa ao excluir de seu alcance os apart-hotéis, hotéis residéncia ou
equiparados. Geralmente, nesse tipo de contratacdo, h& estrutura diversa no
empreendimento que difere da locacdo residencial, praticando-se, quase que
corrigueiramente, a contratacao por contrato de hospedagem.

Eventualmente, algumas unidades podem estar fora do “pool” de
administracao, e a unidade tem como finalidade a moradia residencial, obtida pela
celebracdo do contrato de locagdo, e respectivamente protegida pela Lei do

Inquilinato.
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Em dltima hipétese de exclusdo legal temos o arrendamento mercantil,
consubstanciando-se no raciocinio que o pagamento do preco de aluguel pode servir

para pagamento parcial do bem.
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CAPITULO 2 — A FORMACAO DO CONTRATO DE LOCACAO

2.1 O contrato de locacao

De certo, a locacdo imobiliaria é disciplinada de forma geral pela Lei do
Inquilinato, n°. 8.245/91.

Em sentido amplo, como mencionado anteriormente, a locagdo € o contrato
pelo qual um sujeito se compromete, mediante remuneracéo, a facultar a outro, por
determinado lapso temporal, 0 uso e gozo de determinada coisa, a prestacao de um
servico, ou a execucao de uma obra.

Sobre a definicdo de contrato de locacéo, valida é a licdo de Maria Helena
Diniz":

A locacdo de imével urbano regida pela Lei n°. 8.245, de 18 de outubro de
1991, ora em vigor (CC, art. 2.036), é o contrato pela qual uma das partes
(locador), mediante remuneracdo paga pela outra (locatéria), se
compromete a fornecer-lhe, durante certo lapso de tempo, determinado ou

ndo, 0 uso e gozo de imével destinado a habitacdo, a temporada ou a
atividade empresarial. (DINIZ, 2006, p.3)

O contrato de locacdo imobiliaria é considerado uma das fontes de
regramento da funcéo social da propriedade, e situa-se elencado, logo em seguida
ao contrato de compra e venda.

Sob o aspecto da natureza residencial reflete em implicacdes sociais
daqueles que ndo possuem casa propria.

Do ponto de vista da finalidade ndo residencial ha implicacdes sociais
atreladas ao fornecimento de servicos e a producao de bens de consumo.

O contrato de locacdo é bilateral e comutativo. Prevalecem obrigacdes
reciprocas para ambas as partes.

E ainda, oneroso porque implica em vantagem e sacrificio para 0s
contratantes.

E contrato consensual porque independe da entrega da coisa para que se
tenha por perfeito.

! DINIZ, Maria Helena. Lei de Locagdes de Iméveis Urbanos Comentada (Lei n. 8.245, de 18-10-
1991). 82 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2006, p.3.
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Em razdo de tratar-se de direito obrigacional ndo ha a transferéncia da
propriedade. Ha a obrigacdo do locador em ceder a coisa, ndo sendo a tradigdo
essencial ao negaocio, por ndo se tratar de direito real.

O locatério exerce posse direta sobre a coisa, mas posse precaria.

Por prever prazo, ou, periodo de duragdo determinada é tido como relacdo
duradoura.

O contrato de locacdo pode ser pactuado por tempo determinado ou
indeterminado. Celebrado por prazo indeterminado, atingirA o término com a
dendncia das partes ou outras formas de resolucao ou resilicao contratual.

Além disso, em havendo prazo de duragdo superior ao periodo de 10 (dez)
anos para as locacfes residenciais, necessario serd 0 consentimento conjugal
(artigo 3° da Lei 8.245/91).

Na hipétese de o cdbnjuge negar ao outro, locador, autorizagdo para celebrar
contrato por prazo igual ou superior a 10 (dez) anos, este podera pedir suprimento
judicial em consonancia com o artigo 1.648 do Cadigo Civil.

Se o locador for casado no regime da separacdo absoluta de bens, a
autorizacdo ndo sera necessaria, podendo o contrato ser firmado sem a mesma.

E ndo solene porque a lei ndo exige forma especial. O contrato de locacéo
pode ser verbal, porém, de forma escrita assegura maior seguranca para as partes.

Normalmente, o contrato de locacdo € composto por clausulas que preveem o
prazo de duracdo, o valor do aluguel, a data de pagamento e o referido modo ou
local para tanto, clausula penal, indice econdmico e periodicidade para reajuste.

No siléncio do contrato quanto ao local de pagamento, a obrigacao locaticia é
quesivel (artigo 327 do Caodigo Civil), devendo o locador receber o aluguel no bem
locado.

E contrato tipico, devido as particularidades do negécio da locacéo de imoveis
urbanos permanecerem reguladas pela Lei 8.245/91.

2.2 As partes do contrato de locagéo

O contrato de locacdo € composto pela figura do locador e pela figura do

locatario, podendo haver em um Unico contrato a pluralidade de locadores e

locatarios.
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O caput do artigo 2° da Lei de LocacOes trata da solidariedade no contrato de
locagdo, dizendo que existindo mais de um locador ou mais de um locatario,
entende-se que sdo solidarios se o contrario ndo se estipulou:

Sobre o assunto, ensina Gildo dos Santos? que:

A solidariedade consiste num vinculo juridico mediante o qual, com relagao
a uma obrigacdo, qualquer um, alguns ou todos os seus credores tém
direito de receber a prestacdo por inteiro, e se pode exigir o seu
cumprimento de qualquer um, de alguns ou de todos os seus devedores.

Esse vinculo nunca pode ser presumido. Decorre, apenas do contrato ou da
lei (CC/1996, art. 896, e CC/2002, art. 265). (SANTOS, 2011, p.75-76)

A questdo da solidariedade esta diretamente ligada ao cumprimento das
obrigacBes contratuais, como por exemplo, a exigéncia do pagamento do aluguel e
encargos, retomada e devolucéo do imével, notificagcdes premonitdrias e citacao.

O agente deve ser capaz, ou seja, deve ser apto para exercer os atos da vida
civil.

Hé contratos de locacdo que convencionam a permissao de sublocatario.

Em comum, a maioria dos contratos detém clausula que proibem o
empréstimo, a sublocagcdo, cessdo, e a transferéncia da locacdo as pessoas
estranhas a relacédo locaticia.

Para locar, basta ao locador ser detentor da posse sobre o bem. Nao ha
obrigacéo de o locador ser o proprietario do bem imével.

Aspecto relevante para o0 presente tema consiste que em grande parte dos
contratos de locacao ha a presenca do contrato de fianca.

Gildo dos Santos® salienta que o contrato de fianca, é tido como uma
obrigacéo acessoria, ou seja, para existir depende do contrato de locacgao.

Consequentemente, dai, surge a figura do fiador, garantidor, que estara
sujeito as obrigacbes do contrato de locacdo, que poderdo incidir em
particularidades advindas da revisdo extrajudicial do valor do aluguel, ou, do

procedimento judicial de revisdo do aluguel, adiante exposto.

2 SANTOS, Gildo dos. Locacdo e Despejo Comentarios a Lei 8.245/91. 72ed. S&o Paulo: Revista
dos Tribunais: 2011, p.75-76.
® SANTOS, Gildo dos. Fianga. 22 ed. S&o Paulo: Revista dos Tribunais: 20086, p. 24.
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2.3 A forma do contrato de locacao

Como ja explicado no item anterior, 0 contrato de locacdo ndo é solene
porque a lei ndo exige forma especial.

O contrato de locacdo pode ser verbal, porém, de forma escrita assegura
maior seguranga para as partes.

Alias, uma das grandes problematicas do contrato verbal € questao atinente
ao prazo de duracdo do mesmo.

E a aludida incerteza se manifesta no contrato verbal quando o locador detém
a necessidade de retomar o bem pela “denuncia vazia”, pois, 0 mesmo enfrenta
dificuldade em realizar prova corroborando eventual prazo de duracdo da locacao
pelo periodo de 30 (meses).

Nisso podera haver o comprometimento do exercicio regular do direito para o
pedido de desocupacéo e retomada do bem, prevalecendo a espera pelo prazo
ininterrupto de 05 (anos), conforme preceitua o artigo 47, V da Lei de Locacdes.

Além disso, configuram-se outras dificuldades de realizacdo de provas sob o
aspecto daquilo que livremente foi pactuado entre as partes, como por exemplo,
atribuicoes relativas aos pagamentos de impostos e taxas incidentes sobre o bem,
estado de conservacao no ato do firmamento do negécio, benfeitorias, obrigacdo de
restituir o imével pintado e com caracteristicas do inicio da locacdo, e eventuais

prorrogacfes de prazo e aditamentos.
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CAPITULO 3 - 0O ALUGUEL

3.1 Ajuste inicial, diferencas entre reajuste e revisao

Como ja abordado, a onerosidade € uma das caracteristicas do contrato de
locacédo. O locador cede o0 bem, e o locatario paga o preco pelo seu uso.

Quanto ao ajuste inicial e fixacdo do valor do aluguel, o artigo 17 da Lei de
LocagOes, preceitua que € livre a convengcdo do mesmo, sendo vedada a sua
estipulacdo em moeda estrangeria e a sua vinculagdo a variagcdo cambial ou ao
salario minimo.

A Lei do Inquilinato concede liberdade aos contratantes para disporem sobre
0 preco do aluguel. Trata-se da consagracao do principio da autonomia da vontade
correlacionado com a “lei da oferta e procura”.

O artigo 18 da Lei 8.245/91 estabelece que, in verbis: “E licito as partes fixar,
de comum acordo, novo valor para o aluguel, bem como, inserir ou modificar
clausula de reajuste.”

Assim sendo, por acordo dos interessados, a revisdo pode ser obtida ou
realizada, a todo o tempo.

Quanto as diferencas entre a revisdo do preco do aluguel e reajuste do
mesmo, cumpre observar que a revisdo tem por escopo adequar o valor do aluguel
ao valor de mercado, ndo se confundindo com o reajuste do mesmo valor, que se
faz, necessariamente, de forma periddica, pelo indice econémico estabelecido em
contrato, em razdo da perda do poder aquisitivo da moeda.

Existindo divergéncia, a revisdo pode ser realizada a cada triénio, por meio de
deciséo judicial, mediante a propositura, por qualquer das partes contratantes, de
acao revisional.

A acdo revisional de aluguel ndo busca reajustar o locaticio, o que se da
compulsoriamente por for¢a de lei, mas sim, ajustar o mesmo ao valor de mercado
guando estiver defasado.

Por isso, ndo ha que se confundir reajuste com revisao.
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CAPITULO 4 — A REVISAO DO ALUGUEL DE ACORDO COM A LEI 8.245/91

4.1 Generalidades

Frustrada a tentativa de acordo, as partes, obedecendo aos requisitos de

direito material, podem ir ao juizo postular a revisao contratual do preco do aluguel.

A revisdo judicial do aluguel consiste na modificacdo do valor do
aluguel pactuado pelos contratantes, por meio da intervencdo do Estado, permitindo
uma atualizacédo do aluguel com o objetivo de alcancar o preco de mercado atual do
bem.

A acdo revisional de aluguel pode ser aparelhada tanto pelo locador quanto
pelo locatario, ou para majorar o aluguel ou reduzi-lo, dependendo das variantes do
mercado.

O Poder Judiciario intervém na acgéao revisional com a finalidade de rever o
valor do aluguel para que a funcdo social da propriedade nao se revele no
empobrecimento do locador e locupletamento do locatario.

Sylvio Capanema de Souza® tece as seguintes consideracées sobre a
possibilidade de reviséo do valor do aluguel:

A revisao do valor do aluguel se justifica em nome da teoria da onerosidade
excessiva. Se o equilibrio econdmico do contrato se rompe, causando lesédo
enorme a uma das partes, em decorréncia de circunstancia supervenientes
a celebracdo do pacto e imprevisiveis ao homem de prudéncia normal, é
licito & parte prejudicada pleitear, em juizo, o restabelecimento das

condi¢des, ou, em ndo sendo isto possivel, at¢é mesmo a resolugdo do
contrato. (SOUZA, 2012, p.99)

Nesse sentido, dispds o legislador no artigo 19 da Lei 8.245/91 que, in verbis:
“Nao havendo acordo, o locador ou locatario, ap0s trés anos de vigéncia do contrato
ou do acordo anteriormente realizado, poderdo pedir revisédo judicial do aluguel, a
fim de ajusta-lo ao prego de mercado.”

Trata-se de aplicacdo legal da teoria da clausula rebus sic stantibus.

* SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada Artigo por Artigo. 82 ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2012, p.99.
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CAPITULO 5 - REQUISITOS DE DIREITO MATERIAL PARA O DIREITO
REVISIONAL

O artigo 19 da Lei 8.245/91, anteriormente transcrito, abre a possibilidade de
revisdo do valor de aluguel em toda e qualquer locacdo de imével, excetuando-se
apenas da possibilidade a locacédo de imével para temporada.

O principal dos requisitos é o prazo de trés anos previsto no artigo 19 da Lei
de Locacdes®. Conta-se o prazo de trés anos a partir da vigéncia do contrato de
locacdo ou do acordo® realizado entre o locador e o locatario.

O referido acordo ndo necessita modo formal, podendo ser demonstrado por
outros meios de prova como, por exemplo, recibos de pagamento de alugueres.

Igualmente, ndo se faz imperativo o esgotamento de prazo do primeiro
contrato, o qual podera estar vigendo por prazo determinado ou indeterminado,
desde que respeitado o decurso dos 03 (trés) anos.

Cumpre observar que nédo se permite 0 ajuizamento da acéo revisional de
aluguel durante a pendéncia de prazo para a desocupacdo do imovel (denuncias
imotivadas), quer nas hipoteses do artigo 46, § 2° (locacao residencial), e do artigo
57 (locacdo ndo residencial). O mencionado prazo de desocupacdo poder ser
extrajudicial ou judicial.

A proibicdo em comento decorre do artigo 68, § 1° da Lei 8.245/91, pois, a lei
entende ser incompativel ao direito de retomada a intencdo de desfazer a locacgéo

nessas hipoteses, com a revisao.

® Nesse sentido valido mencionar o Enunciado n®. 10 do extinto Segundo Tribunal de Algada Civil do
Estado de S&o Paulo: “E possivel a revisdo do aluguel durante o prazo previsto no contrato de
locacéo, ainda que para fins ndo-residenciais, apds trés anos de sua vigéncia.”.

® O Enunciado 16 do extinto Segundo Tribunal de Alcada Civil dispde sobre a interrupcéo de prazo
na hipétese de acordo: “O acordo das partes que, no contrato de locacdo, inserir ou modificar a
periodicidade dos reajustes, interrompe o prazo para o ajuizamento da agao revisional.”.
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CAPITULO 6 — CONDICOES DA ACAO

A pretensdo de revisdo do aluguel é deduzida através da acéo revisional de
aluguel, que tem um cunho predominantemente constitutivo.

Porém, a acéo revisional de aluguel ndo é uma acéo constitutiva pura. A Lei
do Inquilinato permite a execucdo das diferencas de aluguel, tornando-a também
condenatodria pela admissdo, como pedido implicito, da imposicéo pela sentenca ao
locatario do dever de pagar as diferencas de aluguel que venceram no curso da
demanda.

Luiz Fux’, lecionando sobre o tema ensina que:

Reclama a acédo constitutiva de revisdo de aluguel o preenchimento das
condicdes genéricas do direito de agir para que o autor obtenha um
pronunciamento acerca do mérito. A semelhanca de toda e qualquer agéo, o
autor ha de preencher os pressupostos da legitimidade das partes, interesse

processual e possibilidade juridica do pedido. (FUX, 2008, p. 145)

6.1 Legitimidade das partes

Como ja exposto, o polo ativo da acao revisional de aluguel pode ser ocupado
pelo locador ou pelo locatario. O mesmo pode ocorrer em relacdo ao polo passivo.

O locador, sendo ou ndo proprietario do bem, pode utilizar a acdo para
majorar o aluguel, gue se encontra defasado em relacdo ao mercado.

Também podera ocupar o polo ativo o sublocador, os seus herdeiros ou
sucessores.

Serdo ainda partes legitimas para ajuizar a acao, o espolio do locador, sua
massa falida, o usufrutuario ou o fiduciario e, em resumo, todos aqueles que estejam
equiparados ao locador, tendo direito aos aluguéis, o que inclui 0 mero possuidor do
bem.

O polo passivo sera ocupado pelo locatario ou sublocatario, seus herdeiros,
sucessores, cessiondrios e todos que Ihe fagam as vezes.

A acdao revisional podera ser ainda ajuizada pelo locatario com a finalidade de
reduzir o valor do aluguel. Essa hip6tese ocorre quando aluguel ultrapassa os niveis
de mercado.

" FUX, Luiz. Locacdes Processo e Procedimentos. 52 ed. Rio de Janeiro: Impetus, 2008, p.145.
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O adquirente do imével, a titulo gratuito ou oneroso, assim como seu
promissario-comprador ou promissario-cessionario, com titulo irrevogavel e
registrado na circunscricdo imobiliaria competente, caso nao |hes convenha
denunciar a locacdo, aceitando-a, poderdo utilizar-se da acdo revisional para
atualizar e ajustar o valor do aluguel a patamares de mercado, mesmo que nao
tenham figurado no instrumento locaticio original.

Embora ndo seja parte, recomenda-se a inclusao do fiador no polo passivo da
acao, para nao ocorrer futura discussao sobre a novacdo em virtude da majoracao
do valor do aluguel.

Sobre o assunto ha a Sumula 214 do Superior Tribunal de Justica, que
assim dispde: “O fiador na locacdo ndo responde por obrigacdes resultantes de
aditamento o qual ndo anuiu.”

N&o sendo o fiador citado ou cientificado na acao revisional, podera exonerar-
se da responsabilidade quanto ao acréscimo do aluguel, em virtude de que a fianca
nao pode ter interpretacdo extensiva, somente restritiva.

Recomenda-se ainda, a cientificacdo da acdo aos sublocatarios legitimos.

6.2 Interesse Processual

O interesse processual na acdo revisional tem implicacdo direta nha
controvérsia das partes no que concerne ao quantum que faz surgir o interesse
processual, necessidade e utilidade da via judicial para encontrar 0 novo ajuste do
valor de aluguel.

6.3 Possibilidade juridica do pedido

O pedido juridico de revisdo do aluguel é juridicamente possivel, pois, a
providéncia é contemplada pela Lei 8.245/91 e ndo h& qualquer veto para sua
formulacao.

Deve-se lembrar, entretanto, que a agao revisional de aluguel reclama alguns
requisitos, sendo o requisito temporal da observagdo do prazo de 03 (trés) anos
apos a vigéncia do contrato o primeiro deles, nos termos do artigo 19 da Lei de
Locacdes.
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CAPITULO 7 — PROCEDIMENTO

O rito de tal acdo é o sumario (redacdo dada pela Lei n° 12.112, de
09/12/2009, ao artigo 68 “caput” da Lei de Locacéo).

Para melhor visualizacdo, vejamos abaixo o referido artigo, in verbis:

Art. 68. Na acao revisional de aluguel, que tera o rito sumario, observar-se-
a o seguinte: (Redacao dada pela Lein®12.112, de 2009)

| - além dos requisitos exigidos pelos arts. 276 e 282 do Codigo de
Processo Civil a peticao inicial devera indicar o valor do aluguel cuja fixacédo
é pretendida;

Il — ao designar a audiéncia de conciliacdo, o juiz, se houver pedido e com
base nos elementos fornecidos tanto pelo locador como pelo locatario, ou
nos que indicar, fixara aluguel provisorio, que sera devido desde a citacéo,
nos seguintes moldes: (Redacdo dada pela Lein®12.112, de 2009)

a) em acdo proposta pelo locador, o aluguel provisério ndo podera ser
excedente a 80% (oitenta por cento) do pedido; (Incluida pela Lei n®12.112,
de 2009)

b) em acdo proposta pelo locatario, o aluguel provisério ndo podera ser
inferior a 80% (oitenta por cento) do aluguel vigente; (Incluida pela Lei n®
12.112, de 2009)

Il - sem prejuizo da contestacdo e até a audiéncia, o réu podera pedir seja
revisto o aluguel provisério, fornecendo os elementos para tanto;

IV — na audiéncia de conciliacdo, apresentada a contestacdo, que devera
conter contraproposta se houver discordancia quanto ao valor pretendido, o
juiz tentara a conciliacdo e, ndo sendo esta possivel, determinara a
realizacd@o de pericia, se necesséria, designando, desde logo, audiéncia de
instrucado e julgamento; (Redacdo dada pela Lein®12.112, de 2009)

V — o pedido de reviséo previsto no inciso Il deste artigo interrompe o prazo
para interposicdo de recurso contra a decisdo que fixar o aluguel provisério.
(Incluido pela Lein®12.112, de 2009)

1° Nao caberéd acao revisional na pendéncia de prazo para desocupagédo do
imovel (arts. 46, paragrafo 2° e 57), ou quando tenha sido este estipulado
amigavel ou judicialmente.

2° No curso da acéo de revisdo, o aluguel provisério serd reajustado na
periodicidade pactuada ou na fixada em lei.

No texto anterior da Lei do Inquilinato, o rito era ordinario, salvo quando o
valor da causa era inferior a vinte vezes o maior salario minimo vigente no pais.

O rito sumério agora decorre da matéria, e ndo mais do valor da causa.

De acordo com a Lei 8.245/91 seréo previstas duas audiéncias. A primeira
para a tentativa de conciliacdo, e, a segunda, frustrando-se esse objetivo, de
instrucao e julgamento.

Vale ressaltar que a designagdo da segunda audiéncia, provavelmente
dependera da eventual necessidade de producdo de outras provas, 0 que ficara
submetido ao poder discricionario do juiz.

Quanto ao procedimento temos que foram introduzidas pela Lei 12.112/2009

algumas modificacoes.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm#art2
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A primeira delas, diz respeito ao caput do artigo 68 da Lei de Locacles, que
agora se refere ao rito sumario e ndo mais sumarissimo, como constava na redagao
original.

Essa mudanca ocorreu devido as alteracdes da Lei 9.245/95 que alterou o
artigo 275 do Cadigo de Processo Civil, passando a chamar o procedimento de
sumario ao invés de sumarissimo.

A segunda alteracdo correlacionada ao procedimento, se verifica no inciso II,
que agora se refere a “audiéncia de conciliagcdo”, e ndo mais de “instrucdo e
julgamento” como no passado.

Pela redagéo original da Lei de Locacgdes, previa-se somente uma audiéncia,
denominada de “instrucdo e julgamento”, e abrangia a tentativa de conciliagao,
oferecimento de contestacao e producéo de prova oral.

Quando a conciliagdo restava infrutifera nessa audiéncia, e sobre o caso
pairava a necessidade de producéo de prova pericial, interrompia-se a audiéncia.

A alteracdo foi necessaria para observar o critério adotado pelo Cédigo de
Processo Civil, nos artigos 277 e 278.

Pela nova redacdo ap6s a audiéncia de conciliacdo, o juiz pode designar a
data da segunda audiéncia, de instrucdo e julgamento, observando é claro, o
periodo para a producao da prova pericial.

Na hipétese de ndo haver acordo entre as partes, se o0 juiz entender que as
provas documentais que foram produzidas até o momento séo suficientes para o
julgamento da causa, o mesmo assim podera fazé-lo, e julgar a acao prolatando a
sentenca.

Foram também, acrescidas duas alineas ao inciso I, e que se referem ao
aluguel provisério a ser arbitrado pelo magistrado.

Na alinea “a” trata-se da hip6tese em que a acao foi ajuizada pelo locador,

qguando entdo, reproduzindo-se a regra no texto anterior, “o aluguel provisoério ndo
podera ser excedente a 80% (oitenta por cento) do pedido”.

A alinea “b” refere-se a acdo que foi iniciativa do locatario, que pretende a
reducdo do valor do aluguel, que entende ter ficado em patamar acima de mercado,

hipotese sobre a qual a ndo versava redacgao anterior.
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7.1 Peticéo Inicial

Como toda peticao inicial, devem ser observados os requisitos contidos nos
artigos 276 e 282 do Cddigo de Processo Civil.

O pedido deve ser certo. Segundo o artigo 68, | da Lei 8.245/91, é requisito
essencial da peticéo inicial de agéo revisional a indicacdo do valor cuja fixacdo €
almejada.

Sem o aludido requisito a peticéao inicial ndo esta completa, e ndo pode ser
admitida.

A inexisténcia do valor do aluguel pretendido n&o acarreta de pronto o
indeferimento da peticdo inicial. Com fundamento no artigo 284 do Cddigo de
Processo Civil, o0 juiz determinard a emenda da peti¢do inicial com a finalidade de
sanar o ponto faltante. Nao atendido o despacho pela parte, o juiz devera indeferir a
peticao inicial.

No passado, prevalecia entendimento dominante nos Tribunais patrios de que
nao era permitida em sentenca a fixacdo de valor de aluguel acima daquele
pleiteado na peticdo inicial (ultra petita).

Inclusive, inUmeros julgados do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo,
se posicionavam como na ementa® abaixo, in verbis:

LOCAGAO REVISIONAL ALUGUEL ALTERNATIVA COLOCADA PELO
AUTOR. APLICABILIDADE DO ART. 68, I, DA LEI N° 8.245/91. O valor
locativo dado como justo na inicial da agéo revisional de aluguel limita o

pedido, ainda que colocada pelo autor a alternativa de que acatard o
guantum alvitrado pela pericia do juizo e estabelecido pela sentenca.

O Superior Tribunal de Justica em entendimento diverso?, incumbido de ditar

a inteligéncia da lei federal, permitiu em relevante deciséo a fixacdo de novo valor de

aluguel superior aquele fixado na peticdo inicial, fundamentando que conforme

decorre do artigo 68 da Lei 8.245/91, a fixacdo do novo valor de aluguel nas acdes

revisionais ordinariamente resulta do arbitramento judicial precedido de pericia,
conforme se verifica:

LOCAGCAO. REVISIONAL DE ALUGUEL. SUCUMBENCIA.CABIMENTO.

ALUGUEL. LAUDO PERICIAL. FIXACAO PELO JUIZ EM QUANTIA

SUPERIOR AO VALOR PI;DIDO PELO LOCADOR. JULGAMENTO
"ULTRA PETITA". INOCORRENCIA. - Ac¢éo revisional de aluguel reclama

8 Apelacdo 461-231 42 Cam. 2° TACSP, rel. Rodrigues da Silva, j. 15.10.1996.
° Recurso Especial n® 168.553-DF. 52 Turma, STJ, rel. Min. José Arnaldo, j. 16.06.1998.
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provimento jurisdicional de indole condenatéria, cabendo aplicar-se o art.
20, do CPC, via de consequéncia, havendo demandante vencido, deve
arcar com o 6nus da sucumbéncia, parcial ou total, conforme o caso. - A
guantia requerida pelo autor, a titulo de revisdo de aluguel, e meramente
estimativa, a depender de laudo pericial e da fixacdo pelo juiz, nédo
configurando julgamento "ultra petita" estabelecer valor superior ao
postulado pelo locador com remissdo ao chamado "preco de mercado". -
Recurso ndo conhecido quanto a inocorréncia de sucumbéncia, e conhecido
e provido no que atina com a fixagdo do "quantum" pelo juiz em valor
superior estimado pela parte autora.

E, consolidando-se também na seguinte ementa’®:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. LOCACAO. ACAO
REVISIONAL. FIXACAO DE VALOR LOCATIVO EM MONTANTE
SUPERIOR AO REQUERIDO NA INICIAL. JULGAMENTO ULTRA PETITA.
INOCORRENCIA. NAO CONHECIMENTO. 1. Tem prevalecido no Superior
Tribunal de Justica entendimento no sentido de que, em tempos de inflagéo,
pode o0 magistrado, a titulo de reviséo de aluguel, e inspirado no principio da
equlidade, fixar o valor locativo em quantia superior a requerida pelo autor
na peticdo inicial, ajustando-o ao chamado "pre¢co de mercado”, néo
configurando tal deciséo julgamento ultra petita. 2. Recurso ndo conhecido.

E por isso, a rigor, ndo ha motivo para dizer que em tais demandas o julgador
se vincula ao valor apontado na peticédo inicial.

A lei trouxe também, conforme se depreende da simples leitura do artigo 68, Il
da Lei 8.245/91 a possibilidade de fixacao de aluguel provisério. Para isso, bastando
a instrucdo da peticao inicial com documentos que fornegcam ao juiz parametros
seguros para avaliar tal pedido.

Quanto ao valor da causa, aplica-se o artigo 58, Ill da Lei 8.245,

estabelecendo que o referido valor corresponda a doze meses de aluguel.

7.2 Possibilidade de pedido de aluguel provisoério

A revisao judicial do valor do aluguel é garantida tanto ao locador quanto ao
locatario.

Estabelece o art. 68, Il, alineas “a” e “b” da Lei 8.245/91, que ao designar a
audiéncia de conciliacdo, o juiz, se houver pedido e com base nos elementos
fornecidos tanto pelo locador como pelo locatario, ou nos que indicar, fixara aluguel

provisorio, que sera devido desde a citagcdo, nos seguintes moldes: a) em acao

1% Recurso Especial n°® 95707 - SP, 62 Turma, STJ, rel. Min. Hamilton Carvalhido, j. 07.02.2002.
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proposta pelo locador, o aluguel provisoério ndo podera ser excedente a 80% (oitenta
por cento) do pedido; b) em acdo proposta pelo locatario, o aluguel provisério ndo
podera ser inferior a 80% (oitenta por cento) do aluguel vigente.
O aluguel provisorio podera ser fixado pelo juiz desde que apresentados
elementos habeis para a afericdo do justo valor do aluguel.
As porcentagens mencionadas no texto legal devem ser obedecidas, vejamos
a seguinte ementa'* do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo:
LOCAGAO ACAO REVISIONAL. PEDIDO DE FIXACAO DE ALUGUEL
PROVISORIO. FIXAGAO EM VALOR CORRESPONDENTE A 80%
(OITENTA POR CENTO) DO MONTANTE INDICADO PELO LOCADOR.
RESPEITADO O DISPOSTO NO ARTIGO 68, II, A, DA LEI N° 8.245/1991 -
Agravante que nao trouxe maiores elementos para comprovar nao se tratar

de justo valor do aluguel Possibilidade de revisédo futura. Fixacdo definitiva
gue dependerd de pericia. Agravo nao provido.

O réu, no procedimento sumario, podera combater o pedido do autor de
aluguel provisério com argumentagdo contraria, até o momento da audiéncia de
conciliagao (artigo 68, 11l da Lei 8.245/91).

O aluguel provisério sofrera no curso da acédo, os reajustes periédicos fixados
no contrato de locacdo ou na lei. Isso evitard que o valor fique defasado até o
término do processo. A periodicidade se iniciara a partir da citacdo, quando passa a
ser devido o novo valor.

A falta de pagamento® desse aluguel configura a inadimpléncia do locatario,

autorizando, portanto, a acao de despejo, desde que ocorra o transito em julgado.

7.3 Respostas e defesas do Réu

Como exposto anteriormente, a Lei do Inquilinato regula as locagbes urbanas
sob o aspecto processual e material.

Nas questbes nao reguladas expressamente pela Lei 8.245/91 seréo
aplicados o Cadigo Civil e o Cédigo de Processo Civil.

Na acao revisional de aluguel o réu podera apresentar todas as modalidades

de defesa permitida no procedimento sumario.

1 Agravo de Instrumento n° 2075106-46.2014.8.26.0000, 362 Camara de Direito Privado, TJSP, rel.
Des. Sa Moreira de Oliveira, j.26.06.2014, v.u.

Enunciado n°. 21 do Centro de Estudos do Segundo Tribunal de Algada Civil do Estado de S&o
Paulo.
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Portanto, sera possivel a apresentacdo de contestacdo e as excecgles
instrumentais.

A impugnacdo ao valor da causa, assim como eventual excecdo de
incompeténcia, ou qualquer outra, também deveréo ser apresentadas por ocasido da
audiéncia, por escrito, em peticdo separada, ou oralmente, sendo no caso, reduzidas

a termo (dificil aplicacéo prética).

7.4 Da contestacéao e revelia

No procedimento sumario a contestacdo é apresentada na audiéncia. Toda a
matéria de resposta deve ser arguida, conforme os artigos 300 a 303 do Codigo de
Processo Civil.

Ocorrendo discordancia sobre o valor pretendido pelo autor, a lei indica que
deve existir contraproposta.

Diante disso, ndo basta apenas impugnacao sobre o valor pretendido pelo
autor. O réu, na contraproposta, deve manifestar-se quanto ao valor que entende por
justo.

Na hipbtese de constar somente impugnacédo ao valor pretendido pelo autor, o
réu podera ficar sujeito ao acolhimento pelo juiz do valor pleiteado pela outra parte.

Em contestacdo, o réu podera também arguir pontos relacionados a falta de
fundamento ensejadores a revisao.

O réu podera igualmente, no corpo da contestacao, apresentar contraposta
indicando o valor do aluguel que entenda ser adequado, conjuntamente com a
indicacdo do indice de reajuste e periodicidade.

Nos termos do artigo 319 do Cadigo de Processo Civil, se o réu ndo contestar
a acdao, reputar-se-ao verdadeiros os fatos afirmados pelo autor.

Sendo o réu revel, a agdo seré julgada procedente.

Ocorre que ha posicdes jurisprudenciais divergentes que entendem que ao
prever a acao revisional, a lei busca, restabelecer o equilibrio contratual, e, nos
casos em que ndo ha nos autos elemento de convicgcdo que propicie a decisao do

magistrado, a_revelia_por _si_s6 ndo_se revela suficiente para acolhimento da

pretensdo inicial, impondo-se a realizagdo de pericia tendente & apuracdo do justo

preco da locacéao.
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Esse entendimento se justifica em razdo de que o juiz é quem preside o
processo, sendo o mesmo destinatario da prova. Podendo, inclusive, decidir quais
as que deverao ser levadas a efeito. Trata-se de atividade discricionaria do mesmo.

Nesse sentido®®, “in verbis™

AGRAVO DE INSTRUMENTO. REVISIONAL DE ALUGUERES. REVELIA.
Decisdo que determina a producdo de prova pericial por expert nomeado
pelo juiz. Cabimento. Incumbe ao juiz, como destinatario da prova, decidir o
gque deve ser produzido para formacdo de seu livre convencimento.
Mitigacdo dos efeitos da revelia. Recurso desprovido.

Diante dessa situacdo a revelia € reconhecida, porém, o magistrado néo

aplica seus efeitos, e determina a realizagéo da prova pericial.

7.5 Das provas na acao revisional

Admite-se, na acgao revisional, a producao de todas as provas elencadas no
Caodigo de Processo Civil.

A prova documental do autor sera realizada na peticdo inicial, do réu na
contestacao.

A lei ndo especifica quais 0s elementos necessarios ao convencimento do
juiz. Essa questdo fica a critério da parte interessada.

Na pratica, se a peticdo inicial estiver desacompanhada de conjunto
probatério substancial, o préprio pedido de aluguel provisério restara prejudicado.

Nesse sentido, nitido e cristalino é o entendimento'* do Tribunal de Justica do
Estado de S&o Paulo: “Agravo de instrumento. Acdo revisional de aluguel.
Indeferimento do pedido de fixacdo de aluguel provisorio. Insuficiéncia de dados
para um arbitramento seguro. Recurso desprovido”.

Caso o autor tenha a intencdo de ouvir testemunhas, devera arrola-las na
propria peticéo inicial, restando ao réu, se houver a intengcéo de produzir prova oral,

juntar o rol em até 48 (quarenta e oito) horas antes da audiéncia.

13 Agravo de instrumento n.° 0064481-89.2011.8.26.0000, TISP, 272 Camara de Direito Privado, rel.
Des. Gilberto Leme, j. em 25/10/2011.

14Agravo de Instrumento n® 2055580- 93.2014.8.26.0000, TJSP, 362 Camara de Direito Privado, rel.
Des. Pedro Baccarat, j. em 24/04/2014.
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Sendo requerida a pericia, 0s quesitos terdo de ser formulados na peticdo
inicial, assim como a eventual indicacéo de assistente técnico.

N&o se pode olvidar, que para esse tipo de acdo, ndo ha que se falar tao
somente em laudo pericial elaborado por engenheiro, para se conhecer o preciso
valor do bem, lembrando que alguns autores como Jodo Nascimento Franco®
entendem ser indispensavel para tanto, laudo suplementar elaborado por corretor de
imovel devidamente inscrito no CRECI — Conselho Regional de Corretores de
Imovel, conforme colacionado abaixo: “De resto, é inegavel que os bons corretores e
os administradores de imoveis estdo mais aparelhados que os engenheiros para
avaliar o aluguel.” (NASCIMENTO, 1994, p.233).

Para deferir o pedido de aluguel provisorio, o juiz levarda em conta pesquisas
por entidades referenciadas, empresas conceituadas do ramo, pesquisas
mercadologicas e parametros informativos divulgados por sindicatos do setor, laudos
imobiliarios de parametros preliminares elaborados por peritos e administradores de
imoveis, anuncios de jornais e pesquisas extraidas de portais imobiliarios de
referéncia da internet, contratos de locacdo de imdveis vizinhos similares, e até
mesmo certidfes de matriculas imobiliarias que contenham o valor do aluguel

praticado no ato da averbacao do direito de preferéncia.

7.6 Sentenca

Na acdo revisional, o aluguel fixado na sentenca retroage a citacao,

consoante o artigo 69 da Lei n°. 8.245/91, que assim preceitua, in verbis:

Art. 69. O aluguel fixado na sentenca retroage a citacédo, e as diferencas
devidas durante a agdo de revisdo, descontados os alugueres provisorios
satisfeitos, serdo pagas corrigidas, exigiveis a partir do transito em julgado
da deciséo que fixar o novo aluguel.

1° Se pedido pelo locador, ou sublocador, a sentenca podera estabelecer
periodicidade de reajustamento do aluguel diversa daquela prevista no
contrato revisando, bem como adotar outro indexador para reajustamento
do aluguel.

2° A execucdo das diferencas sera feita nos autos da acao de revisao.

Dispbe o dispositivo acima colacionado, de inicio, que o aluguel fixado na
sentenca retroage a citagdo, ou seja, ele sera devido a partir daguele momento pelo

locatario.

* FRANCO, Jodo Nascimento. Acdo Renovatéria. 12.ed. Sdo Paulo: Malheiros, 1994, p.233.
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Quanto as diferencas devidas durante o curso do processo, Antonio Carlos

Marcato'® ensina que algumas observacées sdo relevantes:

Apesar de o artigo determinar o desconto, para tal fim, dos aluguéis
provisérios satisfeitos pelo inquilino, nem sempre sera possivel tal
providéncia, ao menos nos estritos termos legais.

N&o tendo sido oportunamente fixado o aluguel provisério por auséncia de
pedido expresso formulado pelo locador, no curso do processo o inquilino
réu satisfez apenas o aluguel vigente a época do ajuizamento da acéo, com
0s reajustes periddicos impostos pelo contrato ou pela lei; e, nessa hipétese
o desconto sera entre o aluguel revisado e anterior.

Admita-se, por outro lado, que a acédo revisional seja ajuizada pelo inquilino
(art. 19), buscando a reducdo do valor locativo, mas tenha ele igualmente
deixado de requerer, no devido tempo, o arbitramento de aluguel provisério.
No desenrolar do processo ira satisfazendo o aluguel vigente e, acolhido o
seu pedido, o desconto (a seu favor) também levara em conta o valor atual
e 0 anteriormente satisfeito. (MARCATO, 1995, p.15.)

Conforme se dessume do dispositivo legal em comento, a diferenca a ser

perseguida somente torna-se exigivel apenas apds a perfectibilizacdo do titulo

executivo judicial, com a ocorréncia da coisa julgada.

Nesse sentido®’, “verbis”:

7.7 Recursos

LOCACAO. ACAO RENOVATORIA. CREDITO DECORRENTE DAS
DIFERENCAS MENSAIS RESULTANTES DA FIXACAO DO ALUGUEL
DEFINITIVO, ANTE O PAGAMENTO DO ALUGUEL PROVISORIO
DURANTE O CURSO DO PROCESSO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
IMPUGNACAO. CALCULO DE JUROS. DETERMINACAO DE CRITERIO
SEGUNDO O DISPOSTO NO ARTIGO 69 DA LEI N° 8.245/91. AGRAVO
PROVIDO. As diferencas devidas durante a a¢@o renovatoéria, descontados
os alugueis provisorios satisfeitos, serdo pagas corrigidas, tornando-se
exigiveis a partir do trnsito em julgado da deciséo que fixar o novo aluguel.

Na acao revisional de aluguel poderdo ser utilizados todos 0s recursos

previstos em lei.

Para atacar o deferimento do aluguel provisério, considerado indevido pelo

réu, cabera o agravo de instrumento.

' MARCATO, Antonio Carlos. Breves consideracdes sobre a revisdo do aluguel, Revista do
Advogado da Associagdo dos Advogados de S&o Paulo n°. 45, Sdo Paulo, 1995, p.15.

o Agravo de instrumento n°® 990.09.276942-1, TJSP, rel. Des. Antonio Rigolin, 312 Camara de Direito
Privado, j. em 16.03.2010.
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Contra deciséo interlocutoria que indefere oferecimento de quesitos cabera a
interposi¢cao do recurso de agravo de instrumento.

Recusando-se o juiz a fixar aluguéis provisorios, apesar de satisfeitos os
requisitos legais, restara ao autor atacar a decisao pela interposicdo de agravo de
instrumento, conforme se verifica na ementa'® a seguir: Agravo de Instrumento.
Locacdo. Acao revisional. Pretendida fixacdo de aluguel provisorio. Cabimento.
Presenca dos requisitos legais. Inteligéncia do artigo 68, inciso Il, da Lei 8.245/91.
Agravo Provido.

Poderdo também, ser opostos embargos de declaragéo, tanto em relagéo a
sentenca de primeiro grau quanto ao acordao.

A sentenca que julgar a acao revisional é suscetivel de recurso de apelacao
nos termos do artigo 513 do Cédigo de Processo Civil, a ser interposto no prazo de
15 (quinze) dias da intimagao.

O efeito do referido recurso é somente devolutivo, conforme dispde o artigo
58, V, da Lei n°. 8.245, de 18/10/1991.

Da sentenca que reformar, por maioria de votos, a sentenca de primeiro grau,

serdo cabiveis embargos infringentes, também recebidos nos efeito devolutivo.

18 Agravo de Instrumento n° 2068676-15.2013.8.26.0000, TJSP, 362 Camara de Direito Privado, rel.
Des. Gim Cimino, j. em 20/02/2014.
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CAPITULO 8 — DA EXECUCAO

8.1 Momento da exigibilidade das diferencas entre o valor de aluguel

provisorio e o valor de aluguel definitivo

O aluguel provisorio detém a caracteristica de estar pendente de confirmacao
pela sentenca que julga a lide.

Conforme preceitua o artigo 69 da Lei do Inquilinato, o juiz ao proferir o
despacho inicial do procedimento sumario, fixara um aluguel provisério, em havendo
este requerimento, que sera devido desde a citacdo até o transito em julgado da
sentenca.

O novo aluguel sera exigido desde a citacdo. Provavelmente serdo apuradas
diferencas de valores entre os aluguéis provisorios e os valores confirmados de
forma definitiva.

A referida diferenca existente devera ser solvida de uma sé vez, devidamente
corrigida para a época do efetivo e real pagamento, sendo exigivel, somente, apds o
transito em julgado da sentenca.

Nada impede que o devedor realize o pagamento nos autos de forma
antecipada, ou que até mesmo realize esse pagamento de forma extrajudicial,
diretamente ao locador do imoével.

A falta do pagamento espontaneo do devedor nos autos permitird ao credor
executar essa diferenca nos préprios autos, incluindo-se também, os valores dos
emolumentos e dos honorérios sucumbenciais.

Pode ocorrer que as diferencas favorecam ao locatario, em virtude do aluguel
definitivo ser fixado em valor inferior ao provisorio.

Nessa hipbétese a liquidacdo deve fazer as necessarias compensacoes,
incluindo-se, conjuntamente, eventual condenagdo sucumbencial.

Perfazendo um crédito a favor do locatario, podera haver, desde que com a
concordancia do locador, uma futura compensagéo de aluguel vincendo.

Necessario se faz ressaltar por fim, que em ndo havendo o pagamento das
diferencas aferidas nos autos, o locador podera ajuizar acéo de despejo por falta de

pagamento.
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CONCLUSAO

Como exposto nesta monografia, verificamos que a Lei n°. 8.245, de 18 de
outubro de 1991, com as alterac¢des incluidas pela Lei n°. 12.112 de 09 de dezembro
de 2009, regulamenta a locacao de imoveis urbanos residenciais e ndo residenciais.

O contrato de locacdo imobiliaria € considerado uma das fontes de
regramento da funcéo social da propriedade, e situa-se elencado, logo em seguida
ao contrato de compra e venda.

Sob o aspecto da natureza residencial reflete em implicacdes sociais
daqueles que ndo possuem casa propria.

Do ponto de vista da finalidade ndo residencial ha implicacdes sociais
atreladas ao fornecimento de servicos e a producao de bens de consumo.

No contrato de locacdo prevalecem obrigacBes reciprocas para ambas as
partes, sendo uma das mais importantes o pagamento do aluguel.

O aluguel reflete o preco pago pelo uso do bem imével. Esse preco, em algum
momento da relagdo locaticia pode vir a se defasar, ou tornar-se muito excessivo e
oneroso para uma das partes.

Constata-se que a acdao revisional de aluguel busca o equilibrio econdmico-
financeiro nos contratos de natureza comutativa, ou seja, nos contratos em que deve
existir uma equivaléncia entre a prestacdo e a contraprestacdo, como ocorre no
contrato de locacéao.

Verificamos na hipétese da falta de éxito da via extrajudicial para atualizacdo
do preco locaticio em bases atuais de mercados, duas vertentes na relacéo locaticia.
A primeira delas é a inseguranca do locatario que ndo pretende pagar valor maior do
que o bem alugado permite ou comporta, ou, que esta acima de suas possibilidades
econdmico-financeiras. Secundariamente, verifica-se a figura do locador que
pretende receber numerario que considera justo.

A acdao revisional de aluguel pode ser aparelhada tanto pelo locador quanto
pelo locatario, ou para majorar o aluguel ou reduzi-lo, dependendo das variantes do
mercado.

O Poder Judiciério intervém na agéo revisional com a finalidade de rever o
valor do aluguel para que a fungcdo social da propriedade nao se revele no

empobrecimento do locador e locupletamento do locatério.
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Portanto, a acao revisional de aluguel, prevista na lei 8.245/1991 é o mais
competente mecanismo para preservar no curso da vida do contrato de locacao, o

seu conteudo econdmico.
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